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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal 
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle 
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2009

UTVENDIG Gå til side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. 

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

2 og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
hengsling og fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggeår. �

Vindu på kjøkkenet med avtagbart håndtak. Noen bruksmerker må 
påregnes. 

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør. 
Tofløyet balkongdør fra 2008 med glassfelt. 

Balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulvet er delvis 
dekket med lamellfliser i tre. Balkongen er på ca. 7,2 m². Det er lys 
og stikkontakt på balkongen. Balkongen er omtrent nordvestvendt. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Laminat mellom benkeskap 
og overskap på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling med synlige 
elementskjøter. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført stikkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Glatte innerdører med terskler. Skyvedør til soverommet

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvet. (Radiatorer og gulvvarme på bad er vurdert i egne 
punkter). Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå til side

Bad:

Flislagt baderomskabin med dusjnisje med innfellbare dusjdører, 
servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg 
for vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at 
unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler.

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk på badet. Spalte under 

Arealer Gå til side

baderomsdøren for overstrømming av luft.

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke 
gjennomført. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som 
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, ofte som 
et totalt og ferdig bad. 

Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter Surveymaster 
uten å avdekke unormale verdier.

KJØKKEN Gå til side

Malt kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate 
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt. 

Det er ikke installert lekkasjestopper I forbindelse med 
oppvaskmaskinen. Lekkasjestopper anbefales selv om det ikke var 
krav på byggetidspunkt. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er opplyst å 
være fra byggeår og dermed ikke krav. 

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør kjøkken: Rør i rør i benkeskapet med stoppekraner. 
Tilkoblingspunkt for oppvaskmaskin. Bad: hovedstoppekran er 
plassert inne i servantskapet. For øvrig skjult anlegg.

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i 
leiligheten. 

Mekanisk avtrekk. Avtrekk gjennom ventilator på kjøkkenet og 
avtrekksventil på badet. Friskluft trekkes gjennom spalteventiler i 
vindu på soverom og balkongdør. 

Mekanisk ventilasjon må ikke forveksles med balansert ventilasjon 
og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er byggeår hvor 
denne løsningen var vanlig.

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg 
er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra 
radiatorer. 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er 
varmt vann i alle blandebatterier. 

Sikringsskap i på soverommet med automatsikringer og 
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter 
og kursoversikt. 8 kurser. Hovedbryter på 40 A. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens 
elektroniske byggesaksarkiv.

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2 og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
hengsling og fastkarmsvinduer. Vinduene er fra byggeår. �

Vindu på kjøkkenet med avtagbart håndtak. Noen bruksmerker må 
påregnes. 

Dører

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør. Tofløyet 
balkongdør fra 2008 med glassfelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Bruksmerker på karm og dørblad på begge dører. Det er en svak kald 
trekk fra balkongdøren. Dette kan skyldes dårlig tetting mellom karm og 
tettelist.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Pusse, sparkle og male karmer og dørblad. Forsøke å justere balkongdør 
sånn at den ligger tettere inn til tettelist og karm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulvet er delvis 
dekket med lamellfliser i tre. Betongen er delvis tilgjengelig for 
inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Høyde på 
rekkverk er ca. 110 cm. Balkongen er på ca. 7,2 m². Det er lys og 
stikkontakt på balkongen. 

Balkongen er omtrent nordvestvendt. 

Andre utvendige forhold

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2009

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, malte flater og fliser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene etterspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det settes TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Laminat mellom benkeskap og 
overskap på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling med synlige 
elementskjøter. Det må påregnes at det kan forekomme bruksmerker 
etter normal bruk, veggfester etc.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført stikkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Målinger i soverom: 1 mm. over 2 meter og ca. 2 mm. gjennom hele 
rommet. Stue: 1 mm. over 2 meter og ca. 3 mm. gjennom hele rommet. 
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Innvendige dører

Glatte innerdører med terskler. Skyvedør til soverommet

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Bruksslitasje gjelder baderomsdøren. Delaminering på nederste delen av 
dørblad. Årsaken er sannsynligvis fuktig luft på badet og manglende 
fuktbestandig materiale i dørbladet. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Døren fungerer. Avviket er vurdert som estetisk. Dørbladet må eventuelt 
byttes. 

Oppvarming
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Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. (Radiatorer 
og gulvvarme på bad er vurdert i egne punkter). Eier opplyser at alle 
varmekilder fungerer. 

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
tilstandsgrad.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderomskabin med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant 
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for 
vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at unormale 
verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

4. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt glatt metallhimling.

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
Det observeres noen tynne riss i flisfuger inn i dusjen. Årsaken til riss kan 
være bevegelse i konstruksjoner, feil påføring og/eller feil 
blandingsforhold ved påføring.  

Konsekvens/tiltak
• Fuger bør skiftes ut. 

Utbedring av riss i flisfuger kan utføres ved å skrape ren flisfugene og 
fuge på nytt. Vær oppmerksom på eventuell fargeforskjell. Utbedring 
bør utføres av flislegger. 

Badet fungerer med påviste avvik. Ved manglende utbedring kan rissene 
utvide seg og gi fuktinntrengning inn i fugen.

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje. 
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde 
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 38 mm. Høyde på terskel 
er ca. 12 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det har gått skall av to fliser foran servanten. Dette skyldes sannsynligvis 
ytre påvirkning.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bytte av flis forutsetter at man får tak i samme type flis. Dette kan være 
vanskelig. Et annet moment er også faren for at man kan skade 
underliggende membran ved fjerning av ødelagt flis. Kontakt flislegger 
for eventuell utbedring. Det andre alternativet er å bare la flisen ligge 
som den er. De ligger ikke inne i dusjen og under normale 
omstendigheter så er det ikke mye fukt i det området av badet. �

Skall har gått av to gulvfliser. 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og membranmansjett. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Ingen umiddelbare tiltak er vurdert å være nødvendig. Badet fungerer, 
men man må være generelt oppmerksom på at bygningskonstruksjoner 
har en levetid og  at over tid vil konstruksjoner svekkes. 

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri. 
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett 
med utenpåliggende sisterne.�

4. ETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Det har gått et skall av servanten. Se bilde. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

avviket er vurdert å være estetisk og med liten eller ingen praktisk 
betydning. Kjøper må selv ta en vurdering på eventuelt bytte av servant. 
��

Skade på servant. 

Ventilasjon

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk på badet. Spalte under 
baderomsdøren for overstrømming av luft.

4. ETASJE > BAD 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke 
gjennomført. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som settes 
inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, ofte som et totalt og 
ferdig bad. 

Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter Surveymaster uten å 
avdekke unormale verdier.

4. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

4. ETASJE > KJØKKEN 

Overflater og innredning

Malt kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med 
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp 
og innebygget stekeovn. Nisje til kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er 
installert komfyrvakt. 

Det er ikke installert lekkasjestopper I forbindelse med 
oppvaskmaskinen. Lekkasjestopper anbefales selv om det ikke var krav 
på byggetidspunkt. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er opplyst å være fra 
byggeår og dermed ikke krav. 

Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

4. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rør i rør i benkeskapet med stoppekraner. 
Tilkoblingspunkt for oppvaskmaskin. Bad: hovedstoppekran er plassert 
inne i servantskapet. For øvrig skjult anlegg.

Manglende tettemuffer. 

Hovedstoppekraner på badet. 

Avløpsrør

Peter Møllers vei 5 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 33
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13722-3255 Befaringsdato:  27.01.2026 Side: 10 av 18



Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel 
borettslagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under servanter og 
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rør.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Avtrekk gjennom ventilator på kjøkkenet og 
avtrekksventil på badet. Friskluft trekkes gjennom spalteventiler i vindu 
på soverom og balkongdør. 

Mekanisk ventilasjon må ikke forveksles med balansert ventilasjon og vil 
ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er byggeår hvor denne 
løsningen var vanlig.

Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke 
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at 
anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i på soverommet med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 8 
kurser. Hovedbryter på 40 A. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 

Spørsmål til eier

rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2009   Byggeår.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Det finnes ikke noen oversikt fra tidligere eiere.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er fremvist samsvarserklæring fra 2026. Arbeidene er utført av 
eier som er fagutdannet elektriker og samsvarserklæringen er fra 
Eltera AS. 

Følgende arbeider er utført: 

"- opplegg for ny kurs til stekeovn
- Bytte alle kurser
- Ny spotskinne"

 Se erklæringen for nærmere spesifikasjon.

Det foreligger ikke samvarserklæring på installasjon fra byggeår. 

Det er ukjent om det er utført andre arbeider på anlegget av 
tidligere eiere som løser ut krav om samsvarserklæring. 

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er utført en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette 
avsnittet i eget punkt. (Står det ingenting er det ikke avdekket avvik).

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Rekkverk er målt til ca. 110 cm. 

Dette bygget er bygget etter eldre regelverk. Fra veiledningen til TEK 97 
(revidert i 2007): På balkonger og terrasser regnes vanligvis en 
rekkverkshøyde på minst 0,90 m for å være tilstrekkelig. Der 
høydeforskjellen mellom terrasse/balkong og underliggende terreng er 
mer enn 10 meter, bør rekkverkshøyden være minst 1,10 meter.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Avvik knyttet til høyder på rekkverk/håndløpere etc. er basert ut fra et 
sikkerhetsperspektiv. Høyder kan være godkjente løsninger fra byggeår, 
men skal kommenteres med henvisning til dagens regler. Dagens krav er 
120 cm. høyde på rekkverk når balkongen er over 10 meter over bakken. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

4. etasje 39 39 7

Kjeller 5 5

SUM 39 5 7
SUM BRA 44

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje Bad, entré, kjøkken, soverom, stue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 241 cm. i stuen. 

Balkong (TBA) avrundet til 7,2 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 5 m². Boden er umerket. 

Bod er påvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Lagt ny parkett og diverse arbeid det elektriske anlegget i 2025.

Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.1.2026 Erik Øyum med nøkkel Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
124

bnr.
33

Areal
2171 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Peter Møllers vei 5 B 

Kommentar
Det er ikke kjent om seksjonen har fellesgjeld. 

Hjemmelshaver
Kulsrud-Lykkegård Julie, Hansen Marcus 
Gulbrandsen

fnr.

Eierandel
38 / 5307

snr.
57

Beliggende på Løren i Oslo. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med buss og T- bane. Nærmeste
matforretning er Rema i Lørenveien. I området ligger Lørenparken, Løren ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager.

Beliggenhet

Offentlig, kommunal vei.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert til bolig/forretning/kontor. Reguleringsplan S-4129.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse til ligningskontoret
KommentarÅr

2025

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring

Peter Møllers vei 5 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 33
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3255 Befaringsdato:  27.01.2026 Side: 15 av 18



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 27.01.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 27.01.2026 Gjennomgått Nei

Forretningsfører 27.01.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger 27.01.2026 Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.01.2026

2 30.01.2026 Rettet skrivefeil. 

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at boligen 
er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir normalt ikke 
flyttet på. Skader eller mangler som kan være skjult bak 
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter 
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med 
mindre det er angitt i rapporten.  Der det i rapporten er foretatt 
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg 
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke 
foretatt med mindre det går frem av rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.
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Attesten gjelder Energiattester SAMEIET LØRENLUNDEN

Antall registrerte
enheter 3

Postnummer 0585

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 124

Bruksnummer 33

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81866317

Merkenummer Energiattest-2025-232891

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2008
Bygningsmateriale:
BRA: 38
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (3)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Peter Møllers vei 5B 81866317 H0209 17 0

Peter Møllers vei 5B 81866317 H0309 37 0

Peter Møllers vei 5B 81866317 H0409 57 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2008

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 9 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 10 m²
Oppvarmet BRA 38 m²
Totalt BRA 38 m²
Oppvarmet luftvolum 91 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 26,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 218,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,68 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²



Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer



0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 27.3.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 74,5 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 10,2 kWh/år
Pumper 1,8 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 145,2 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 6 785 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 178,54 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 229 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 178,54 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6 785 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 1 905 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4 880 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 6 785 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,7 %





Protokoll til årsmøte 2024 for Sameiet Lørenlunden

Organisasjonsnummer: 994272276
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 21. mai kl. 09:00 til 24. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 28.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Forslag til vedtak:
Bjørn Amble fra OBOS er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Naser Nazar Haify og Stine Finstad Grande er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap
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a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår at årsresultatet føres mot egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapitalen.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 200 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr. 200 000.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 18
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 10
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Sigurd  Stoll (16 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Sigurd  Stoll

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Stine  Finstad Grande (16 stemmer)
Naser  Nazar Haify (17 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Stine  Finstad Grande
Naser  Nazar Haify

Styremedlem for  (1 år)

Følgende ble valgt:
Elisabeth  Abel (16 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Elisabeth  Abel
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EMERA NO2 AS 
_Emera Oslo Vest v/Anders Eggen Mogseth 
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 01260005 . Vår ref.: 7064-1-57                       Dato: 30.01.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Sameiet Lørenlunden 
Organisasjonsnr: 994272276 
Seksjonseier:  Hansen, Marcus Gulbrandsen 
Medeier:        Kulsrud-Lykkegård, Julie   
Leilighetsnummer:  57 
Adresse:  Peter Møllers Vei 5 B, 0585 OSLO 
Seksjonsnummer:  57 
Gnr.            124 
Bnr.            33  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa – polisenummer 91935018 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: x 

• Sikringsordning: Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Parkeringsplass i kjeller kan leies av Apcoa. I husordensreglene finnes bestemmelse om at styret skal godkjenne 
eventuell langtidsutleie av boligen. Bredbånd, TV og telefon: Viken fiber kunderservice@vikenfiber.no eller tlf 02414. 
Tillegg for Kabel-TV kan reguleres årlig tilsvarende kostnaden, etter vedtak i styret. Hen setting av søppel på fellesareal 
er ikke tillatt. For bort rydding faktureres kr. 1 500,-.  Utkobling av røykdetektor i bolig er ikke tillatt. Ved utkobling 
faktureres seksjonseier kr. 3 000,-. Varmt tappevann, fjernvarme og strøm A-konto kostnader til strøm og varmt 
tappevann har vært fakturert hver enkelt som tillegg til felleskostnader fram til 30.09.21. Det innbetales a-konto beløp 
som avregnes etterskuddsvis, etter årsoppgjøret. Fra 30.9.2021 har hver enkelt egen strømmåler og eget abonnement 
for strøm slik at avregning for 2021 vil gjelde strøm og varmtvann fram til 30.9.21 og kun varmtvann etter 30.09.21. 
Avlesning: Ved salg av bolig må kjøper og selger fylle ut eierskifteskjema for og 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Selskapet har ingen lån. 
 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 540,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Aknt.Fj.Varme/Vvann 

 
1 125,00  

Felleskostnader 
 

2 016,00  
Kabel-TV/Internett 

 
399,00     

 
 



Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 478,- 
Fradragsberettigede kostnader: 301,- 
Annen formue:   958,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 0,- pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 
 
Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Marte Eggehagen Guldahl  
pr. e-post: marte.guldahl@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Nora Hoff, e-post: lorenlunden@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no


Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6 725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 

  



Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 

 



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 7064
Sameiet Lørenlunden



Velkommen til årsmøte i Sameiet Lørenlunden

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 21. mai kl. 09:00 og lukker 24. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/7064

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Lørenlunden
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Forslag til vedtak 

Bjørn Amble fra OBOS er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 

Naser Nazar Haify og Stine Finstad Grande er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår at årsresultatet føres mot egenkapitalen.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapitalen.

Vedlegg

1. 7064 Årsrapport-2023.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 200 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 200 000.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Sigurd  Stoll

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Naser  Nazar Haify

 •  Stine  Finstad Grande

Valg av 1 styremedlem for  Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem for :

 •  Elisabeth  Abel
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BESKYTTET

ÅRSRAPPORT FOR 2023  

Tillitsvalgte  
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært:  

Leder  Klara Margrethe Helgemo  Sven Morens gate 24B  

Styremedlem  Elisabeth Abel  Peter Møllers vei 5B  

Styremedlem  Thea Emilie Knudsen  Peter Møllers vei 5A  

Styremedlem  Sigurd Stoll  Peter Møllers vei 5A  

Styremedlem  Unni Alfei  Peter Møllers vei 5A  

  
Styreleder ble valgt til representant til årsmøtet i Løren velforening.  
Styret består av fire kvinner og en mann.  

Generelle opplysninger om Sameiet Lørenlunden  
Sameiet består av 85 seksjoner.  
Sameiet Lørenlunden er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 
994272276, og ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune med følgende adresse:  
Peter Møllers vei 5A  
Peter Møllers vei 5B  
Gårds- og bruksnummer: 124 33  
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av bolig 
eller annen bruksenhet i eiendommen.  
Sameiet Lørenlunden har ingen ansatte.  

 
Forretningsførsel og revisjon  
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS. Sameiets revisor er BDO 
AS.  
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2  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

Styrets arbeid 
Det er avholdt ni styremøter i perioden. Møteform har for det meste vært digitale møter på 
Teams, møtene er dokumentert i Styrerommet. Eksempel på saker som styret har håndtert i 2023: 

 Parkeringshus-saken, der vi fikk til en avtale som sikrer fortsatt lavere pris for eksisterende 
månedsleietakere i en periode framover. 

 Bytte av renholdsfirma for å bedre renhold i fellesarealene. 

 Avtale med vaktselskap Avarn. 

 Rens av ventilasjonsanlegg. 

 Problemer med støy fra treningssenter STERK. 

 Håndtert klager på støy og upassende oppførsel fra beboere. Det er sendt en skriftlig 
advarsel. Kommunikasjon med politiet siste kvartal 2023. 

 Problemer med å få bestilling av nøkler og brikker til å gå raskt og uten å måtte mase. 

 Beboere som bruker parkeringshuset, opplever det som utrygt fordi det oppholder seg 
uvedkommende personer der, og det foregår omsetning og bruk av narkotika. 

 
   

Oppfølging av vedtak fra årsmøtet 2023 

Ingen av tiltakene som koster penger og som ble vedtatt på årsmøtet, er utført innen utgangen av 
2023. Det skyldes at sameiet ikke har midler til noe utover ordinær drift.  
Vedtakene: 

 Snøsikring av vinduskarmer for å hindre skade på forbipasserende. Vedtatt, 16 for, 
6 mot, 5 blanke stemmer. Tiltaket blir utført i første kvartal 2024. 

 Overvåkningskamera i heisene. Vedtatt, 15 for, 4 mot, 8 blanke stemmer. 
 Bytte lamper i fellesarealer for å spare strøm. Vedtatt, 16 for, 2 mot, 9 blanke 

stemmer. 
 Innkjøp av Obos-nøkkel. Vedtatt, 16 for, 6 mot, 5 blanke stemmer. 

 

Bygningens tilstand 
Lørenlunden har felles fjernvarmeanlegg med Peter Møllers vei 1 og 3, og noen sikringer er 
plassert i Peter Møllers vei 3. Det er vanskelig å holde oversikt, sameiet har en svært flink 
vaktmester og hadde ikke klart seg uten tjenestene vi kjøper fra Bygårdsservice. 
Lørenlunden er nå 15 år gammel, og behov for vedlikehold øker. Dekket på takterrassene er delvis 
råttent og må skiftes hvis terrassene skal kunne brukes i årene framover. Noen beslag må skiftes 
for å utbedre lekkasje, det lekker inn i leiligheter mot Peter Møllers vei. (Utført første kvartal 
2024) 
Det er gjort noen oppgraderinger i heisene ved at styrepanelene er byttet. Det er ingen muligheter 
for å betale større oppgraderinger og reparasjoner med de inntektene / sparepengene sameiet har 
nå.  

  
Dugnad  
Det er ikke arrangert dugnad i 2023. 

 
 
Fellesarealer inne og ute  
 
Utearealene. To trær ble beskjært av gartner fra Bygårdsservice i 2023. Beplantning i bakgården 
trenger stell, det er lite jord i bedene, og bedet mot Peter Møllers vei mangler noen busker og 
eventuelt et gjerde for å beskytte buskene. 
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BESKYTTET

Avfallshåndtering: Søppelsjaktene blir blokkert fra tid til annen fordi det stappes inn for store 
poser, pappkasser og avfall som egentlig skal leveres på gjenbruksstasjon eller kastes i 
komprimatorbilen, som kommer vår og høst.  
Innearealene: Det er satt opp sykkelstativer  i «barnevognrommet», men det er ikke nok plasser 
innendørs til alle sykler. Det anbefales at styret jobber videre med å få til en ordning der de 
beboere som bruker sykkelen mest, og som ønsker å ha den innendørs, får tildelt plass til sykkelen.  
 
Forsikring 
Sameiet er forsikret i Gjensidige. Vårt forsikringsnr. er: 91935018. Vi kan selv melde skader ved å 
gå inn på Gjensidige.no. 
Siste året ble det meldt fem skader. Det meste gikk på knuste ruter og vannskader. 

Parkeringshuset 
Styret brukte mye tid i første kvartal 2023 på å klargjøre hva den tinglyste avtalen som 
gjelder sameiets rett til å leie parkeringsplass, egentlig betyr. Vi brukte gratis juridisk 
bistand hos Huseierne, og leide også inn advokat. Vi klarte å forhandle ned varslet økning 
i leiepris for gamle avtaler, fram til 2025. 
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BESKYTTET

Sameiets økonomi 
Viser til årsregnskap som er vedlagt årsmøteinnkalling. Noter til enkelte poster i 
regnskapet: 
  

 Drift og vedlikehold: Et overforbruk på kr 47 832. Detaljene viser at det nesten 
ikke er brukt noe på vedlikehold bygning og elektro, mens det er overforbruk på 
VVS (ventilasjonsrens utført i 2023). Vedlikehold av heisene og 
brannvarslingsanlegg er også dyrere enn budsjettert. Disse kostnadene kan 
forventes å øke ettersom bygningen blir eldre, og framtidige budsjetter bør ha 
høyere avsetning på drift og vedlikehold.  

 Energi / fyring: Budsjettert med kr 0, faktisk kostnad er 379 876. Av dette er kr 282 
108 strøm, 97 768 er “rest-fjernvarme”, differansen mellom forbruk målt i 
leilighetene, og det som er brukt totalt. Det er feil i budsjettet at disse to postene er 
budsjettert med kr 0. 

 Vaktmestertjenester: Overforbruk kr 59 923. Sameiet bruker Bygårdsservice, som 
leverer gode tjenester.  Styret kan ikke se at vi har brukt Bygårdsservice til noe 
unødvendig. 

 Vakthold: Sameiet har inngått egen avtale med Avarn. Avtalen erstatter Løren 
velforenings avtale med Securitas. Kontingenten til Løren velforening har gått noe 
ned, det brukes ca 5000 kr mer på vakthold enn budsjettert.  

 Renhold: Styret var misfornøyd med tidligere leverandør av renhold, og har byttet 
renholdsfirma. Ny leverandør har noe høyere pris, samt prisstigning og en måned 
overlapp mellom kontrakter gjør at det er et overforbruk på kr 88 572 for 2023.  

 
Tiltak igangsatt i 2024 / finansiering ved låneopptak 
Styret har besluttet å oppta lån for å få gjort nødvendig vedlikehold av takterrassene, samt 
tiltak besluttet av årsmøtet 2023. Per 25.3 anslås lånebehovet å være i størrelsesorden 
600 000 kr. Lånet skal dekke nytt tre-dekke på felles takterrasser og bytting av lamper i 
oppgangene.  
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5  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak energi og fyringsposten, 
og andre driftskostnader. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 808 189.  
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6  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Sameiet 
Lørenlunden.  
 
Lån 
Sameiet Lørenlunden har ikke lån. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 9 % økning av felleskostnadene  
fra 01.01.24. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i SAMEIET LØRENLUNDEN

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET LØRENLUNDEN.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets finansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor 
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 
sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International 
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar 
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og 
hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at 
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk 
i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å 
kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken 
som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til 
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om 
fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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9  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

SAMEIET LØRENLUNDEN 

ORG.NR. 994 272 276, KUNDENR. 7064 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 2 950 990 2 429 730 2 899 000 3 124 000 

Andre inntekter   3 345 310 178 006 190 000 270 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER     3 296 300 2 607 736 3 089 000 3 394 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -28 200 -28 200 -28 000 -28 000 

Styrehonorar   5 -201 500 -200 000 -200 000 -200 000 

Revisjonshonorar  6 -13 292 -14 847 -12 000 -15 000 

Forretningsførerhonorar   -151 960 -146 095 -153 500 -156 500 

Konsulenthonorar  7 -30 311 -20 057 -12 000 -15 000 

Kontingenter    -70 067 -78 852 -96 000 -96 000 

Drift og vedlikehold  8 -472 832 -646 571 -425 000 -439 000 

Forsikringer    -477 823 -500 565 -560 000 -524 000 

Kommunale avgifter  9 -676 336 -547 158 -627 500 -844 800 

Energi/fyring   10 -379 876 -767 579 0 -343 000 

TV-anlegg/bredbånd   -401 458 -401 380 -413 000 -397 404 

Andre driftskostnader  11 -439 996 -344 978 -288 000 -344 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER     -3 343 651 -3 696 281 -2 815 000 -3 402 704 

        

DRIFTSRESULTAT     -47 352 -1 088 546 274 000 -8 704 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   12 20 254 7 247 4 000 4 000 

Finanskostnader   0 -102 -1 000 -1 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   20 254 7 145 3 000 3 000 

        

ÅRSRESULTAT     -27 097 -1 081 401 277 000 -5 704 

        

Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital   -27 097 -1 081 401   
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10  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

SAMEIET LØRENLUNDEN 

ORG.NR. 994 272 276, KUNDENR. 7064 

BALANSE 

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader     1 806 18 082 

Kundefordringer     4 325 18 343 

Forskuddsbetalte kostnader     6 358 434 988 

Andre kortsiktige fordringer     0 16 529 

Driftskonto OBOS-banken     1 640 065 1 047 514 

Sparekonto OBOS-banken     401 354 390 789 

SUM OMLØPSMIDLER         2 053 908 1 926 245 

        

SUM EIENDELER         2 053 908 1 926 245 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital     808 189 835 286 

SUM EGENKAPITAL     13   808 189 835 286 

        

GJELD 

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader    217 314 263 115 

Leverandørgjeld      619 738 815 330 

Energiavregning   14  408 373 12 402 

Annen kortsiktig gjeld   15  294 112 

SUM KORTSIKTIG GJELD         1 245 720 1 090 959 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD       2 053 908 1 926 245 

        
Pantstillelse      0 0 

Garantiansvar      0 0 

Oslo, 06.05.2024 

Styret i Sameiet Lørenlunden 

        

        

Klara Margrethe Helgemo/s/  Elisabeth Abel/s/    

        

        

Thea Emilie Knudsen/s/  Sigurd Stoll/s/    

Unni Alfei/s/        
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11  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader       2 413 188 

Kabel-TV/Internett      397 404 

Felleskostnader       192 512 

Reduserte felleskostnader      -52 114 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         2 950 990 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Parkering       152 752 

Fakturagebyr       112 

Leie av mobilantenneplass, 2022 og 2023     126 461 

VENTIL       65 985 

SUM ANDRE INNTEKTER           345 310 
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12  Sameiet Lørenlunden 

 
 

 

BESKYTTET

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -28 200 

SUM PERSONALKOSTNADER         -28 200 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 201 500.    

Av dette er kr 1 500 utbetalt som skattefrie gaver iht. skattemyndighetenes regler.   

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 13 
292.    

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand       -11 250 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS     -19 061 

SUM KONSULENTHONORAR           -30 311 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger      -3 991 

Drift/vedlikehold VVS      -148 500 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg      -1 834 

Drift/vedlikehold heisanlegg      -120 896 

Drift/vedlikehold brannsikring      -90 721 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg     -51 789 

Drift/vedlikehold søppelanlegg      -39 102 

Egenandel forsikring      -16 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -472 832 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift      -445 989 

Renovasjonsavgift      -230 347 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -676 336 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi       -282 108 

Andre fyringskostnader      -97 768 

SUM ENERGI / FYRING           -379 876 
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BESKYTTET

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Vaktmestertjenester      -194 923 

Vakthold       -43 021 

Renhold ved firmaer      -192 572 

Andre fremmede tjenester      -1 115 

Trykksaker       -252 

Andre kontorkostnader      0 

Porto       -220 

Kontingenter       -2 900 

Bank- og kortgebyr      -3 773 

Velferdskostnader      -1 221 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -439 996 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken     6 395 

Renter av sparekonto i OBOS-banken     10 565 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader     2 228 

Andre renteinntekter      1 066 

SUM FINANSINNTEKTER           20 254 

        
NOTE: 13 

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital tidligere år       489 071 

    Saldo 01.01. 
Årsresulta
t   

Egenkapital bolig    1 070 106 44 837  

1 114 
943 

Egenkapital næring     -723 891 -71 935   -795 825 

SUM EGENKAPITAL           808 189 
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BESKYTTET

NOTE: 14 

ENERGIAVREGNING 

INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)     -3 042 888 

SUM INNTEKTER           -3 042 888 

 
KOSTNADER 

Techem       67 054 

Fjernvarme       2 567 460 

SUM KOSTNADER           2 634 515 

 

 

SUM ENERGIAVREGNING           -408 373 

 
Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk. 

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt. 

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 

sitt eget forbruk. 

        

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i 

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 

        

NOTE: 15 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Fakturagebyr       -294 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD         -294 
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BESKYTTET

Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer  . 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
2019 Ventilasjonsanlegg renset, Gulv takterrasser er slipt og malt. 

To mye kameraer ved heisdørene. 
2017 Fellesområder er malt Fellesområder er malt 

Nye Branndører 
Utrydding skadedyr 

2016 Ledlys med sensor i bodområder Ledlys med sensor i bodområder 
2013 Videoovervåkning Videoovervåkning 
2012 Nytt elektronisk låsesystem. Nytt elektronisk låsesystem. 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 21.05.24 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 24.05.24
Selskapsnummer: 7064    Selskapsnavn: Sameiet Lørenlunden

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Bjørn Amble fra OBOS er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Naser Nazar Haify og Stine Finstad Grande er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapitalen.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr. 200 000.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Sigurd  Stoll

Styremedlem (kun 2 skal velges)

Naser  Nazar Haify

Stine  Finstad Grande

Styremedlem for  (kun 1 skal velges)

Elisabeth  Abel
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



VEDTEKTER FOR SAMEIET LØRENLUNDEN 
Bekreftet ekstraordinært sameiermøte 02.06.2009 

Endret på ordinært sameiermøte 23.04.2012, 25.04.2013, 13.04.2016, 19.02.19, 
08.05.23 og 30.04.2025. 

§ 1 

Navn, forretningskontor og formål 

Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Lørenlunden. Sameiet har forretningskontor i Oslo. 
Sameiet består av 85 seksjoner, hvorav 83 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner, med 
tilhørende takterrasse og uteareal, jfr. seksjoneringsbegjæring tinglyst den 18.05.2009. 

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av 
eiendommen, gnr. 124 bnr. 33 i Oslo med fellesanlegg av enhver art. 

Adresse er Peter Møllers vei 5 A/B. 

§ 2 

Organisering av sameiet og råderett

Seksjonssameiet består av 2 næringsseksjoner og 83 boligseksjoner. Seksjonseierne er 
deltagere i sameiet. Seksjonene kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver 
sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle husordensregler fastsatt av sameiermøtet eller 
styret. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes 
slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige bruksenheter. 
Innenfor de rammer som fremgår av denne paragraf, kan sameiermøtet fastsette 
ordensregler for seksjonseiernes bruk av sine lokaler/leiligheter og eiendommen forøvrig. 
Ref. § 19. 
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den 
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige 
bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret. Ledninger, rør og 
lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis der ikke er til 
vesentlig ulempe for sameier, leietager eller beboer. Disse skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 
Næringsseksjonene kan i forbindelse med skadesaker eller låneopptak hente ut sameiets 
forsikringspolise på forespørsel til styret eller direkte til forretningsfører. Eventuelle 
kostnader med å hente ut polisen dekkes av næringsseksjonene 

§ 3 

Felleskostnader 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder 
den enkelte seksjon eller andre arealer hver av sameierne har enerett til å bruke. Styret skal 



påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man 
unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere for deres andel av 
sameiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de a konto beløp som hver av 
seksjonseierne samlet skal betale forskuddsvis pr. måned. 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter sameierne i henhold til sameierbrøk. 
Felleskostnadene skal dog fordeles på seksjonene etter det system som er angitt i pkt. 3.1. 
t.o.m. 3.3. nedenfor. Fordelingen baseres dels på den enkelte seksjons nytte av tiltakene, 
dels på likedelingsprinsippet og dels etter faktisk forbruk. 

"Næringsdelen" er definert slik: Næringsseksjonene og fellesarealer som naturlig sokner til 
disse. 

"Boligdelen" er definert slik: Boligseksjonene, herunder takterrasse og fellesarealer som 
naturlig sokner til denne. 

Bygningskroppens utforming medfører at næringsseksjonen og samleseksjonen bolig i 
størst mulig grad skal betale sine egne kostnader for driften av sameiet. 

 3.1. Næringsseksjonene skal dekke følgende kostnadselementer: 
 Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener næringsdelen. 

 Vedlikehold, renhold og drift av alle fellesarealer i næringsdelen, herunder 

inngangspartier med tilhørende dører, porter til varemottak, herunder alle 

bygningskonstruksjoner, anlegg og utstyr. 
 Vaktmestertjenester i fellesarealene tilhørende næringsdelen. 
 Vakt og alarmtjenester tilhørende næringsdelen. 
 Kostnader tilknyttet daglig drift og renhold av gatearealer, fortau og utomhusarealer, 

belastes med 30 % 
 Håndtering av alt avfall tilhørende næringsdelen. 
 Kostnader til oppvarming, herunder ventilasjon, belysning og energi i fellesarealer i 

næringsdelen.  
 Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til innvendig og utvendig 

fellesarealer og anlegg i næringsdelen. 
 Kostnader tilknyttet drift og vedlikehold av rørføringer i gnr 426, bnr 1. 

3.2. Boligseksjonene skal dekke følgende kostnadselementer:  

 Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener boligseksjonene 

 Vedlikehold, renhold og drift av alle fellesarealer i boligdelen, herunder alle heiser, 
trapper og inngangsdører. Gårdsrommet er seksjonert som tilleggsdel til boligseksjonen. 

 Vaktmestertjenester i fellesarealene tilhørende boligdelen, herunder spesielt gårdsrom. 

 Vakt og alarmtjenester tilhørende boligdelen. 

 Drift og vedlikehold av inngangspartier og trappoppganger i boligdelen, herunder alle 

bygningskonstruksjoner, anlegg og utstyr 
 Kostnader tilknyttet daglig drift og renhold av gatearealer. Fortau og utenomhusarealer, 

belastes med 70 %. 
 Håndtering av avfall tilhørende boligdelen. 

 Kostnader til oppvarming, belysning og energi i fellesarealer i boligdelen. 

 Vaktmestertjenester i fellesarealene tilknyttet boligdelen 

 Vedlikehold og drift av heiser i boligdelen 



 Kostnader tilknyttet utgifter forbundet med felles kommunikasjonsplattform, herunder 
dørcalling, IP-telefoni, TV, bredbånd, etc. 

 Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i 
boligdelen. 

 Kostnader tilknyttet drift og vedlikehold av rørforinger i gnr. 426, bnr 1. 

 3.3. Følgende kostnadselementer fordeles i renhold til sameiebrøk mellom alle 
sameierne: 

 Bygningsforsikring 
 Honorar til tillitsvalgte 
 Kostnader tilknyttet øvrig ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er særskilt omtalt i 

pkt. 3.1 og 3.2. Den utvendige fasade, fellesområdet ute og inngangspartiet skal holde en 
høy standard, og det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette. 

 Forretningsførsel 
 Revisjon 
 Andre administrasjonskostnader tilknyttet ekstern konsulenttjeneste for sameiet 
 Heis/trapp 

Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører sameiet særlig 
høye kostnader kan vedkommende seksjonseier pålegges å bære en større del av kostnadene 
enn fordelingen i dette punkt 3 skulle tilsi. 
Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. 
Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som - dersom ikke lovgivningen 
anviser et høyere beløp - svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da 
tvangsdekning besluttes gjeninnført. 

Hver av seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet 
svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes 
gjennomført. 

Seksjonene er tilkoplet egne vannmålere for forbruksvann og fjernvarme, en felles måler 
for boligseksjonene og en felles måler for næringsseksjonene. 

Hvis det kan bevises at en seksjonseier eller beboer i Lørenlunden, har lagt fra seg søppel i 
fellesareal tilknyttet sameiet, faktureres seksjonseier kostnaden med kr. 1500,- per 
forseelse.  

Utkobling av røykdetektor av beboer bøtelegges med kr 3 000. Eier av leilighet er ansvarlig 
for at eventuelle leietagere er informert om dette.  

Næringsseksjonene har innsynsrett i sameiets regnskap, med bilag/faktura grunnlag. 
Næringsseksjonene plikter å bidra til å kvalitetssikre den vedtektsfestede 
kostnadsfordelingen, og skal på forespørsel inntil to ganger årlig kunne motta utskrift av 
hovedbok dersom tilgang til regnskapssystemet (cantor el. tilsvarende) ikke er mulig. Det 
skal fortrinnsvis gis elektronisk tilgang til regnskapet, der dette er mulig. 
Næringsseksjonene dekker samtlige kostnader forbundet med forespørsler. 
Næringsseksjonene skal ikke sende mottatt informasjon videre uten aksept fra sameiets 
Styre. Alle forslag til endringer skal oversendes styret for endelig behandling 



4 
Innvendig vedlikehold 

Seksjonseierne har det fulle ansvar for innvendig vedlikehold av sin seksjon, dette omfatter 
alt fra tekniske anlegg så som vann- og avløpsledninger. Innvendig vedlikehold regnes da fra 
og med forgreningspunktet inn til bruksenheten, og for elektriske ledninger regnes dette fra 
og med bruksenhetens sikringsboks. 

Næringsseksjonseieren og boligseksjonen har også vedlikeholdsansvaret for vann- og 
avløpsledninger innenfor og til bruksenhetens grenser, med unntak av de deler av 
ledningene som er bygget inn i etasjeskillere eller andre bærende konstruksjoner, eller deler 
av ledningene som også betjener andre bruksenheter. Videre har disse ansvar for 
vedlikeholdet av sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden av 
balkonger og bodanlegg, terrasser samt andre arealer som seksjonseierne har enerett til å 
bruke. 

Seksjonseier har ansvar for at bruksenhetene har brannslukningsapparat/brannslange og 
påbudte røykvarslere og at disse er i en forskriftsmessig stand. 

§5 
Registrering av sameiere 

Erverver av seksjon (og leietager) av bruksenhet må meldes til sameiets styre og 
forretningsfører for registrering 

§ 6 

Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av minst 3 høyst 5. Styremedlemmer velges av 
sameiermøtet for 2 år. Styrets leder velges ved særskilt valg, for 2 år. Kun fysiske 
personer kan være styremedlemmer.  

§ 7 

Styrets kompetanse 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen 
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. 

Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner kompetanse til å treffe alle 
bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Det hører under styret å ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres 1ønn og føre tilsyn med at de oppfyller 
sine plikter. 



Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. Styret 
plikter å føre protokoll fra sine styremøter. 

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameiet og 
forplikter det ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter 
sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

§ 8 

Sameiermøtet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Styret påser at ordinært 
sameiermøte holdes hvert år innen 30. april. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når 
styret finner det nødvendig eller tar en av sameier(e) som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
Innkalling til ordinært sameiermøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel, 
innkalling til ekstraordinært sameiermøte skal skje med minimum tre dagers varsel. 
Innkallingen skal være skriftlig. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for 
møtet, og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Skal et forslag, 
som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedelers 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Sameiet kan sende ut dokumenter og informasjon elektronisk til den enkelte seksjonseier 
sin sist kjente mailadresse. Det er opp til den enkelte seksjonseier å sørge for at 
forretningsfører til enhver tid har korrekte kontaktopplysninger, herunder mailadresse 

§ 9 

Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 

På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 

1. Konstituering. 
2. Styrets årsberetning. 
3. Årsregnskap 
4. Valg av styremedlemmer, 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

§ 10 

Møteledelse og avstemning 

Sameiermøter skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder som ikke behøver være sameier. 

Dersom seksjonseierne ikke blir enige om fordeling av felleskostnader, kostnader 
tilknyttet vedlikehold, drift og bruk av felles installasjoner skal saken løses ved privat 
voldgiftsordning hvor hver av partene utpeker sin representant. Disse representanter 



utpeker en tredje part som leder for den private voldgiftsrett, som deretter avgjør saken 
med endelig virkning. Voldgiftsretten skal følge bestemmelsene i Lov om Voldgift så 
langt de passer. Samme voldgiftsordning skal også gjelde ved eventuelle endringer av 
nåværende vedtekter. 

For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves tilslutning fra 2/3 av 
seksjonseierne, hvorav næringsseksjonene må være blant dem som stemmer for. Det 
samme gjelder vedtak om: 

a) Ombygging, påbygging eller andre endringer av felles bebyggelse eller tomten som 
etter forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap 

d) andre rettslige, disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til 

annet formål eller omvendt 
f) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige felleskostnadene. 

§ 11 

Om sameiermøte 

En sameier har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 
datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre noe 
annet fremgår uttrykkelig. Fullmakten kan når som heist kalles tilbake. 

Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse. Ønske om bruk av rådgiver på sameiermøtet skal gjensidig 
forhåndsvarsles med minst 7 dagers varsel. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være til stede 
på sameiermøtet og rett til å uttale seg. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle 
vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst en 
av de tilstedeværende sameierne valgt av sameiermøtet. Protokollen skal holdes 
tilgjengelig for sameierne. Protokollen skal oppbevares av styret/forretningsfører. 

§ 12 

Revisjon og regnskap 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermøtet og 
tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 



§ 13 

Mislighold 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves 
solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra. pålegget er mottatt. 

§ 14 

Fravikelse 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 27. 

§ 15 

Erstatning 

Nedenstående bestemmelser gjelder uansett om en skade er oppstått på fellesareal eller i 
en bruksenhet. 

Når skadene på fellesarealer eller andre bruksenheter er forvoldt ved uaktsomhet av en 
seksjonseier, kan sameiet kreve kostnadene ved utbedring dekket av vedkommende. Det 
samme gjelder når skaden er forårsaket av noen av borettslagsbeboernes husstand eller 
personer som han har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bruksenhet til. 

Når skadene er en følge av at seksjonseieren eller noen han er ansvarlig for har opptrådt 
uaktsomt og kostnadene ved utbedring dekkes av sameiets forsikring, kan det kreves at 
seksjonseieren dekker egenandelen (eventuelt utvidet egenandel som sameiet har avtalt med 
forsikringsselskapet) og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en 
følge av skaden. 

§ 16 

Bygningsmessige arbeider 

Det er utarbeidet en designhåndbok som gjelder for hele Løren. Håndboken bestemmer 
belysning, skilting, utemøblering, med mer av fellesarealene på Løren. Designhåndboken er 
styrende for sameiet. 

Utskifting av vinduer og dører, endring av fasadebekledning, fasadeskilt, endring av 
utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan for bebyggelsen og etter forutgående 



skriftlig godkjenning av styret. Det er laget en designmanual for Løren som skal følges av 
sameiet. 

Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer som må 
antas å være av vesentlig betydning for de øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet 
for sameiermøtet til avgjørelse. 

Eierne av næringsseksjonene har rett til å sette opp reklame- og opplysningsskilt for egen 
eller leiers virksomhet på fasader og innvendige vegger. Godkjenning kan ikke nektes uten 
saklig grunn. Hvis styret ikke meddeler sitt standpunkt innen 3 uker etter henvendelsen, 
anses skiltene som godkjent. Næringsseksjonene har fri rett til innvendige bygningsmessige 
endringer, idet slike endringer er unntatt fra behandling i sameiets styre og sameiermøtet. 

§17 

Tilslutningsvedtekter 

Vedtektene kan ikke endres uten samtykke fra næringsseksjonene. § 19 kan bare endres 
med samtykke fra samtlige seksjonseiere.  

§ 18 

Habilitetsregler for sameiermøtet og styret 

Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemning på sameiermøtet om 
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemning 
om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har 
en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

§ 19 

Særskilte bestemmelser om disponering av fellesareal og garasjeplasser 

Av hensyn til ensartet fasade, kan styret også treffe bestemmelser om forhold som har 
betydning for fasadens utseende. Utvendige endringer av fasaden, herunder maling/ beising 
i andre farger, montering av markiser, utvendige persienner, vinduer, skjerming av 
balkonger, o.l. er ikke tillatt uten styrets samtykke. 

Oppsetting av parabolantenne eller annen antenna på fasade, tak eller balkong er ikke tillatt. 

Næringsseksjonene har fortrinnsrett til fri bruk av alle utomhusarealer ved 
forretningsinngangene innenfor rammen av sine salgsaktiviteter. Hovedinngangen til 



boligdelen skal fremstå som tydelig, og ikke hindres av næringsseksjonens salgsaktiviteter. 

Likeledes har næringsseksjonene rett til bruk av husfasaden til nødvendig skilting av sine 
aktiviteter, innenfor rammen av Plan- og bygningsetatens godkjente vedtak, jfr. § 16 i 
nærværende vedtekter. 

Sameiet har tinglyst rett til å leie inntil 50 p-plasser i garasjeanlegget i gnr. 426 bnr. 1. 
Plassene kan leies av beboerne til markedspris. Likeledes har sameiet tinglyst rett til boder 
beliggende i gnr 426, bnr 1, 

Sameiene på Løren, gnr 124, bnr 33, gnr 124, bnr 200 og gnr 126, bnr 68 har krav på å leie 
p-plasser i garasjeanlegget gnr 426, bnr 1 i henhold til gjeldende parkeringsnorm godkjent 
åh tidspunktet for godkjennelse av rammesøknad. 

§ 20 

Forholdet til lov om eierseksjoner 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997. 

1 medhold av ESL § 19 femte ledd fastsettes det at eierne av næringsseksjonene skal ha 
enerett til å bruke de deler av fellesarealene som naturlig sokner til disse seksjonene. 
Tilsvarende skal boligeierne ha enerett til å bruke de deler av fellesarealene som naturlig 
sokner til disse seksjonene. Eneretten opphører når dette eventuelt vedtas som 
vedtektsendring med to tredjedels flertall i sameiermøtet. 



Lørenlunden Boligsameie      Vedtatt: -Oktober 2009 

 

HUSORDENSREGLER FOR  

Lørenlunden Boligsameie.  

Fastsatt oktober 2009. Endret 11.april 2018. 

1. BRUK AV LEILIGHETEN 

1.1 Generelt om bruken av bygget 

Leilighetene skal kun brukes som bolig, og må ikke brukes slik at andre påføres 

sjenerende støy eller annen ulempe. 

1.2 Støy  

Volumet på radio, TV eller musikkanlegg må ikke være så høyt at det sjenerer 

naboene. 

Bruk av musikkinstrumenter eller annen høylydt underholdning er ikke tillatt før kl. 

08.00 og etter kl. 23.00. Skal høyttalere brukes før og etter disse klokkeslett, må de 

dempes slik at de overhodet ikke sjenerer naboleilighetene. 

Musikkøving tillates ikke før kl. 08:00 og etter kl. 20:00. 

Det er ikke tillatt å banke eller bruke drill, slagbor o.l. før kl. 08:00 og etter kl. 21:00 

på hverdager. Banking og boring er ikke tillatt etter k1.17.00 på lørdager. Det er ikke 

tillatt å banke, bore o. I på søndager og helligdager. 

Ved større utbedringer eller omfattende vedlikehold skal naboene og styret varsles. 

1.3 Musikkundervisning 

For musikkundervisning eller annen økonomisk virksomhet i leiligheten som kan 

medføre sjenanse for andre beboere, må det på forhånd innhentes særskilt tillatelse fra 

styret. 

1.4 Innvendig vedlikehold 

Alt innvendig vedlikehold av leiligheten påhviler den enkelte leilighetseier. Dette 

inkluderer også vannkraner, wc, oppvaskmaskin og synlig rørledninger og avløpsrør. 

1.5 Vasker og sluk 

Fett, kaffegrut eller annet som kan forårsake tilstopping må ikke tømmes i vask eller 

sluk. Til wc. må det bare brukes klosettpapir, og uvedkommende ting må ikke kastes i 

klosettet. 

Skyll vasker og sluk en gang i mellom med et middel som løser opp fett og belegg 

uten å skade avløpet. Plumbo må ikke benyttes, da det skader avløpsrørene. 



I .6 Frostskader 

Alle rom må holdes oppvarmet så vannet ikke fryser. 

Skader på rør- og sanitæranlegg som skyldes dårlig oppvarming e. I. er leilighetseieren 

ansvarlig for. 

1.7 Lekkasjer og stoppekraner  

Hvis rør springer og stoppekran ikke straks kan bli stengt, må skadene begrenses 

ved å surre et håndkle e. I. rundt lekkasjestedet. La en snipp av håndkleet henge 

ned i en bøtte eller vask som kan samle opp vannet. 

Alle beboere plikter å gjøre seg kjent med hvor stoppekranen til vannet til 

leiligheten er. 

1.8 Ventilasjonsanlegget 

Bygningens ventilasjonsanlegg må ikke forstyrres ved at utsugningsventilene tettes 

igjen, at kjøkkenventilator koples direkte til ventiler eller kanaler, eller på noen 

annen måte. Slike forstyrrelser kan gi matlukt i naboleilighetene eller forstyrre 

ventilasjonen der. 

I .9 Elektriske anlegg 

Hold elektriske ledninger og apparater i god stand. Husk at dårlig vedlikehold av slikt 

materiell lett kan forårsake brann. 

1.10 Fellesantenneanlegget/Fibernettet  

Fellesantenneanlegget skal benyttes i henhold til instruks fra Viken fiber.  

1.1 I Lufting  

Lufting av leiligheten må bare skje gjennom vinduer eller gjennom dør ut til balkong. 

Det er forbudt å lufte gjennom døren til korridoren. 

1.12 Tørking lufting risting av tøy 

Risting og banking av tepper må utføres på en slik måte at det ikke er til sjenanse for 

andre som bor i sameiet. 

Lufting av sengeklær på en hensynsfull måte er tillatt fra balkong eller vindu. 

Eventuell klestørk på balkong må henges på en slik måte at den ikke er synlig fra 

fellesarealene. Bruk av usjenerende tørkestativ på balkongen er tillatt, med det er 

ikke tillatt å henge tørkesnorer over balkongkanten. 



1.13 Røykvarsler og brannslukningsutstyr  

Det er installert røykdetektor i hver leilighet. Det er svært viktig at detektorene ikke 

tildekkes, frakobles eller på annen måte forandres på fordi dette kan føre til at den 

enkelte alarm ikke fungerer som den skal. 

Brannslange er plassert i kjøkkenskapet. 

Alle beboere skal gå ut av leilighetene hvis brannalarmen utløses. Heisen skal ikke 

brukes ved alarm, ta trappen. 

1.14 Aktiviteter som kan føre til brann 

Oppbevaring av gjenstander som kan medføre fare for brann, eksplosjon eller 

annen skade er ikke tillatt verken i bolig, boder, på balkong, 

biloppstillingsplass, eller på andre fellesarealer. Det oppfordres til varsomhet 

ved bruk av gjenstander eller annen aktivitet som kan medføre brann, som feks. 

bruk av levende lys, røyking etc. Det kreves spesielt varsom bruk av eventuelle 

gassbeholdere i forbindelse med grilling, stekeovn etc. 

1.15 Grilling  

Det er ikke tillatt å benytte kullgrill evt. engangsgrill på balkong, takterrasse eller 

utenfor leilighet i 1. etasje. Dog tillates grilling med gass-/elektrisk grill på egen 

terrasse, fellesareal men ikke på takterrassen. Det minnes om at det forventes og kreves 

spesielt varsom bruk av gassbeholdere i forbindelse med grilling, da disse kan utgjøre 

stor eksplosjonsfare hvis de ikke håndteres riktig. 

2. UTLEIE OG UTLÅN AV LEILIGHETEN 

2.1 Ansvar 

Både leilighetseieren og leietakeren har ansvaret overfor boligsameiet for alle 

skader og ulemper som påføres av leietakeren eller de personer som han overlater 

bruken av leiligheten til. Dette gjelder både ved utleie og bortlån av hele eller en 

del av leiligheten. Leilighetseieren er ansvarlig overfor boligsameiet for at  

husordensreglene overholdes av beboerne. Leilighetseier skal også ved utleie av 



leiligheten påse at leietakeren mottar ett papireksemplar av nærværende 

husordensregler ved overtakelsen av leieforholdet. Ved langtids fremleie av 

leiligheten skal dette godkjennes av styret (gjelder ikke kontrakter inngått før 

31.01.10). 

 

 

 

3. LEILIGHETEN UTVENDIG 

3.1 Ensartet fasade  

Balkongvegger og rekkverk inkludert gjerder må kun males i godkjent farge.  

Det er ikke tillatt å bygge gjerder eller rekkverk som ikke er godkjent av styret. 

Markiser må ha godkjent farge og mønster. 

Flaggstang, skilt, o. I. kan bare settes opp etter tillatelse fra styret. 

Blomsterkasser skal henges på innsiden av balkongen eller terrassen. Dette både av 

sikkerhetsmessige og estetiske grunner. 

3.2 Balkonggulv  

Balkonggulv må holdes så pass rene at unødvendig smuss ikke renner nedover i 

regnvær. Ved legging av dekke på balkongen må hellingen på gulvet være lik dagens 

helling. 

3.3 Pålegg om maling/beising 

Styret kan pålegge eieren å male/beise de deler av fasader) som enkelt kan nås fra 

balkongen eller forside av leilighetene i 1. etasje. 

4. BRUK AV FELLESAREALER INNVENDIG 



4.1 Trappeoppganger og korridorer 

Sykler, barnevogn, kjelker, ski, o.l. må ikke settes på uvedkommende steder, som f. eks. 

i trappeoppgangene eller i korridorene, men i fellesrom i oppgang A (ikke sykler) eller i 

egen bod. 

4.2 Kjellerganger, m.v.  

Kjellerganger skal ikke brukes til lagring av eiendeler. Det skal heller ikke lagres noe i 

fellesrom som ikke er disponert til lagringsformål, som korridorer og trappeoppgang. 

4.3 Bruk av åpen flamme 

Bruk av åpen flamme i boder og kjeller er ikke tillatt. 

4.4 Barns lek  

Trappeoppganger, korridorer, garasje, fellesrom og rom for tekniske anlegg må ikke brukes av 

barn til lek. Påse at barn ikke skriver på veggene, bruker kniv eller på annen måte gjør skade på 

hus eller anlegg. 

4.5 Avfall, tilsmussing 

Det er ikke tillatt å kaste fra seg papir, sigarettstumper, snus, tyggegummi e. I. på 

eiendommens fellesarealer. 

4.6 Rengjøring etter tilsmussing 

Ved tilsmussing i korridorer, trappeoppganger, kjeller og garasje ut over det som 

skyldes normal bruk, skal den enkelte gjøre rent etter seg. 

4.7 Rengjøring av inngangsdører 

Rengjøring av egen inngangsdør med dørkarm mot korridor er den enkelte leilighets-

eiers oppgave. 

 



5. DØRER OG GARASJEPORT 

5.1 Ytterdører og porttelefon  

Ytterdørene og alle dører i kjeller skal alltid holdes låst. Ytterdørene skal ikke stå åpne 

for lufting. Døren inn til bodene skal alltid holdes låst. 

Hensikten med porttelefon er å hindre uvedkommende adgang inn i blokka. Den 

enkelte beboer er ansvarlig for hvem som slippes inn i oppgangene. Hvis noen man 

ikke vet hvem er ringer på ens private porttelefon, er det ikke tillatt å slippe 

vedkommende inn. 

Loddselgere og andre selgere skal avkreves legitimasjon. Hvis man ønsker å slippe 

selgere inn, skal man forsikre seg om at de er ute i det ærend de sier at de er. 

5.2 Garasjeporten 

Garasjeporten skal ikke unødvendig stå åpen. Ved inn- og utkjøring skal det på kvelds-

og nattetid kontrolleres at porten går igjen før en kjører videre, og at ingen 

uvedkommende slippes inn. 

5.3 Elektriske tavler  

Dører til de elektriske tavlene med sikringer skal alltid holdes låst. 

5.4 Melding om defekte låser  

Dersom dører eller porter ikke går i lås, må beskjed gis til styret. 

6. SØPPEL 

Søppelhåndtering 

 
Kun ordinært husholdningsavfall må puttes i søppelnedkastene.  

 

Papirsøppel skal rives i biter a 20x20 cm og kastes i nedkast for papir (grønt lokk). 

 

I restavfallslukene (grått lokk) skal alt annet restavfall kastes. Vi har avfallssortering: 

plast skal sorteres i blå plastposer, matavfall skal sorteres i grønne plastposer og annet 



restavfall i vanlige poser. Grønne og blå poser fås gratis i alle matbutikkene. Alle poser 

skal knyttes godt. 

Metall og glass skal ikke i containerne og kan leveres på Meny. 

 

Større pappesker og annet avfall man kan bære, kan leveres på mini-gjenbruksstasjonen 

som ligger i gaten bak Meny. 

 

Det er ikke tillatt å sette fra seg søppel på fellesarealene. Vi minner om det som står i våre 

vedtekter paragraf 3: «Hvis det kan bevises at en seksjonseier eller beboer i Lørenlunden, 

har lagt fra seg søppel i fellesareal tilknyttet sameiet, faktureres seksjonseier kostnaden 

med kr. 1500,- per forseelse.» 

 

1 0 .  HUSDYRHOLD  

Det er tillatt å holde husdyr så som hund og katt i leilighetene. Forutsetningen er 

imidlertid at dyrene skjøttes på en forsvarlig måte, og slik at de ikke er til 

sjenanse for øvrige sameiere. Ved klager avgjør styret om husdyrholdet må 

opphøre. Det er selvsagt ikke lov å holde husdyr som kan utgjøre en fare for 

andre. 

Husdyrene må ikke etterlates alene i leilighetene hvis dette kan medføre sjenanse 

for andre. 

Dyrene skal føres i bånd på fellesarealene. Eieren må likeledes påse at dyret ikke 

gjør fra seg på fellesarealene. I tilfelle dette skjer skal det fjernes umiddelbart. 

Videre forplikter eieren seg til å erstatte eventuelle skader som dyret måtte påføre 

så vel sameiets eiendom som en enkelt leilighetseiers eiendom. 

7. BRUK AV FELLESAREAL UTVENDIG 

7.1 Vegetasjon og beplantning 

Vegetasjon og beplantningen må vernes, og barna må gis forståelse av det uheldige i å 

bryte kvister og på annen måte skade omgivelsene. 

7.2 Lufting av hunder 

Grøntanlegget eller leke områder som sandkasser skal ikke benyttes som luftegård for 

hunder, katter, etc. 



 

 

8. ANSVARSFORHOLD 

Leilighetseieren er ansvarlig for eventuelle skader på sameiets eiendom forårsaket 

ved uforsiktighet av eier selv eller personer som er på eiendommen på grunn av 

leilighetseieren (gjester, håndverkere med fler). 
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Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LØRENVEIEN 35 – 39, PET ER MØLLERS VEI 1 – 5 OG 
SINSENVEIEN 29 - 33. 
 

- se endret § 2, 6 og 14 i vedtak 16.10.2006 om mindre vesentlig endring (S-4129). (V161006.doc) 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP3-200304019 datert 
18.02.2004, revidert 01.07.2004. 

 
§ 2. Formål 

- byggeområde: - kontor, bolig, bevertning (felt A) 
  - kontor, bevertning (felt B) 
  - bolig, kontor, forretning, bevertning (felt C og D) 
  - bolig (felt E, f, G og H) 
  - bolig, offentlig bygning/allmennyttig formål (barnehage) 

- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gang- og sykkelvei, bro 
- fellesområde: felles avkjørsel, gårdsplass, parkering, gangareal 

 
§ 3.  Bruk 

Det kan tillates etablert strøkstjenende virksomhet i 1. etasje mot gate. 
 
§ 4. Utnyttelse 

Maksimal tomteutnyttelse for hele planområdet er TU = 150 %. Arealer under terreng inkluderes ikke i 
beregningen av T-BRA. Arealregnskap for hele planområdet skal følge tiltak innenfor hvert felt. Maksimum 
3 000 m2 T-BRA totalt tillates for forretning, bevertning og strøkstjenende virksomhet, hvorav 
forretningsdelen skal være maksimum 500 m2 og lokaliseres i 1.etasje mot gate i krysset Lørenveien/ Peter 
Møllers vei. 

 
§ 5. Plassering og høyder 

Bebyggelsen skal oppføres innenfor de på planen viste byggehøyder og byggegrenser. 
Bygningsfasade mot Lørenveien skal i hovedsak ligge i formålsgrense mot vei. Unntak kan gjøres for deler 
av bebyggelsen i felt C og D i forbindelse med utforming av torget (krysset Lørenveien/Peter Møllers vei). 
Ny bebyggelse kan ha maksimal mønehøyde 3 meter over maksimal gesimshøyde. Hvor det på planen er 
vist to høyder, skal den øverste være tilbaketrukket. Mot Lørenveien skal tilbaketrukket etasje ligge 
innenfor en vinkel på 45 grader. Tekniske installasjoner tillates utover de viste maksimale byggehøyder 
med inntil 2 meter over øverste gesims på maksimum 20 % av takflaten. Taket kan utnyttes til takterrasser. 
Det tillates oppbygg for heis og trappehus inntil 3 meter over maksimal gesimshøyde samt oppføring av 
nødvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser. Takoppbygg skal integreres i bebyggelsens helhetlige 
arkitektoniske utforming og materialbruk. 

 
§ 6. Byggeområder 

Felles 
Boligbalkonger, baldakiner, trapper og lignende begrenses til å stikke 1,5 meter utover offentlig trafikkareal. 
Mot Peter Møllersvei skal enten fasade for nybygg eller forstøtningsmur ligge i formålsgrense mot fortau. 
Ubebygde arealer innenfor feltene forbeholdes som uteareal for boligene og kan ikke nyttes av annen 
virksomhet. Unntak gjelder barnehagen som må ha tilfredsstillende uteareal. Forretnings- og 
bevertningsareal skal ha publikumsatkomst direkte fra Lørenveien og Peter Møllersvei. 
 
Felt C 
I felt C skal bygningsrekken brytes ved at det etableres gangsti fra Lørenveien til felles gårdsplass. Den 
skal plasseres i forhold til åpent areal på motstående side (mellom Lørenveien 40 og 42). 
 
Felt I 
Barnehage på minimum 300 m2 skal plasseres fortrinnsvis i bebyggelsens 1. etasje med tilgang til 
tilfredsstillende uteareal. Balkonger tillates å stikke utenfor byggegrenser. 
 
Felt H 
Balkonger tillates å stikke utenfor byggegrenser. 
 
Felt F, G 
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Maksimum bygningsdybde innenfor byggegrensene er 17 meter eksklusive utkragede balkonger. Felt G 
skal opparbeides med en park/plass for lek og opphold mot offentlig gang- og sykkelvei. 

 
§ 7. Utforming 

Fasadene skal ha variert materialbruk. Det skal sikres variasjon i fasadeutformingen for å motvirke lange 
ensartede fasadeløp. 

 
§ 8. Leilighetsfordeling 

65 – 70 % av leilighetene skal være 3-roms eller større. Ettromsleiligheter tillates ikke. Det skal ikke være 
ensidige orienterte leiligheter mot nord eller nordøst. 

 
§ 9. Uteoppholdsarealer 

Boligene skal ha uteareal på minimum 15 m2 for felt A, C og D og minimum 25 m2 for felt E, F, G H og I. 
Balkonger og takterrasser kan medregnes i uteoppholdsarealer. Barnehagens uteareal skal være 
tilgjengelig for allmennheten utenfor barnehagens åpningstider. 

 
§ 10. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan. Planen skal vise eksisterende og 
fremtidig terreng, beplantning og vegetasjon, arealer for opphold og lek og sykkelparkering, boder og 
renovasjon. Arealene skal tilrettelegges for funksjonshemmede. 
Godkjent utomhusplan skal foreligge før igangsettingstillatelse gis. 

 
§ 11. Avkjørsel, parkering 

Eiendommene skal ha avkjørsel som vist med piler på plankartet. Parkeringen skal i hovedsak ligge i 
anlegg under terreng, og være i henhold til den til enhver tid gjeldende norm for tett by. Minst 5 % av 
parkeringsplassene skal avsettes for funksjonshemmede. 
Det tillates maksimalt 15 % areal til parkering/gjesteparkering på terreng på felles gårdsplass og felles 
avkjørsel langs Alnabanen. Parkeringskjeller kan tilrettelegges utenfor byggegrenser, under felles 
gårdsplass og nærmere enn 4 meter fra nabogrense når denne er helt under terreng. 

 
§ 12. Offentlig trafikkområde 

Vei 
Lørenveien skal opparbeides etter egen godkjent byggeplan. 
 
Gang- og sykkelvei 
Plass for trapp/heis til fremtidig T-banestasjon kan legges innenfor området.  Gang- og sykkelveien kan 
benyttes som kjørevei for nødtrafikk og renovasjonsbiler. Arealet skal gis et grønt preg. 

 
§ 13. Fellesområde 

Felles avkjørsel skal være felles for felt A, F og G. Fellesområdet (gårdsplass, parkering) øst for Peter 
Møllers vei skal være felles for felt D og I. Fellesområdet (gårdsplass, parkering) vest for Peter Møllers vei 
skal være felles for felt A, B, C, F og G. Fellesområdet (gangvei) skal være felles for hele planområdet. 

 
§ 14. Støy 

Rapporter for støyberegning og vurdering av vibrasjonsforhold skal leveres sammen med søknad om 
rammetillatelse for ny bebyggelse. Nødvendige støyskjermingstiltak skal ferdigstilles før innflytting i 
boligene. 

 
§ 15. Rekkefølgebestemmelser 

Før brukstillatelse gis for bygninger i området E, F, G og H må det foreligge tinglyst erklæring, som 
forplikter tiltakshaver til å oppføre og vedlikeholde gjerder eller andre sikkerhetstiltak som forhindrer 
uvedkommende adgang fra området inn på jernbanen. 
Uteoppholdsarealer skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før midlertidig 
brukstillatelse gis. Før det gis igangsettingstillatelse for boligfeltene skal tomt for ny skole i området og 
oppført barnehage være sikret. 
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Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av 
boligblokker. Søknad om ferdigattest ble sendt inn 13.02.2012, viser til sakens tidligere 
saksnummer 200610722.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 
Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.  

Sluttrapport for avfallshåndtering og forurenset grunn 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble behandlet 31.01.2012.  

Sluttrapport for forurenset grunn ble behandlet 15.03.2012.   

Saksinnsyn 
Saken er tilgjengelig på saksinnsyn på nettsidene våre. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to 
virkedager etter at de er journalført av oss. På Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og 
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere på saken for å få 
varsel på e-post om nye dokumenter i saken. 
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Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et 
søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b. 
Se våre nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/. 
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